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深圳小产权房《决定》首开先例
该《决定》的出台，多少给了购买小产

权房的消费者一些希望和遐想的空间
由于该《决定》规定，符合确认产权条件

的，按规定办理初始登记，依法核发房地产
证。所以，不少人将其解读为深圳小产权房将
要“转正”，进入流通领域，“意味着深圳小产权
房可在全国拿到首个‘准生证’”。

然而，6月 2日正式公布的《决定》提出，对
深圳市农村城市化进程中出现的违法建筑，将
采取分类处理的办法，只有符合确认产权条件
的部分违法建筑才可依法核发房产证。深圳
市人大常委会常务副主任李华楠表示，《决定》
秉承了对违法建筑严厉打击、严格查处的精神
原则，许多条文并没有比原有规定放宽，而是
更加严格。

不过，不管严格不严格，该《决定》的出台，
多少给了购买小产权房的消费者一些希望和
遐想的空间。

“看到深圳市发布的解决小产权房的《决
定》后，我一直在关注着相关报道。心想郑州
市或者建设部或许也会出台相应的政策，给小
产权房‘正身’，矫正这个房地产市场的‘畸形
儿’。”郑州市民杜永生说，当初买小产权房是
出于高房价下的无奈，因为一直拿不到产权
证，心中总是处于不安之中，也总是幻想着政
府能够早日解决这个问题。

作为开发商一方，曾建设过小产房项目，
现为郑州你好置业公司总裁的曹天表示，很无
奈、很麻烦。他说，小产权房的问题不解决，最
终吃亏、受害的将是购房者。

在曹天看来，小产权房让开发商的处境
很尴尬。从某种程度上来说，小产权房抑制了
当地的房价上涨。小产权房社区也并非是低端
社区的代名词，他们开发建设的“风雅颂”项目，
就是一个很好的例子，物业管理规范，小区环境
良好，连续多年在“3·15”活动中都是零投诉。

“此番深圳市出台的《关于农村城市化历
史遗留违法建筑的处理决定》无疑在小产权房
问题的解决方法上开了一个先例，这是历史的
必然性，小产权房的问题迟早要解决，拖着不
是办法。”曹天认为。

无解方程期待政策给出答案
深圳市出台的地方性政策将会促使

中央政府尽快出台相关的法律条文，来规
范、健康市场

面对众说纷纭的“小产权”处理办法，有专
家认为不同地域出现小产权的历史因素并不相
同，深圳“小产权房”准生证，不具有代表意义。

“但是，有一定的借鉴意义。”河南财经学
院教授刘社表示，深圳市出台的地方性政策将
会促使中央政府尽快出台相关的法律条文，来
规范、健康市场。

刘社讲道，原本属于渔村的深圳，其所属
大量土地都为集体土地。该城市的快速发展
使其形成众多城中村，也由此形成了深圳独特
的历史遗留问题。而其他城市却不尽相同。

以郑州为例,小产权房主要包括两类，一类是村

民的安置房中剩余的房产，另一类是与村民没

有关系，完全出于利益考虑，为城市居民建造

的房屋。在郑州市北边的城郊接合部，小产权

房已经越来越多。而在北京的密云、涿州等

地，小产权房更是蔚为壮观。

“不管是北京，还是郑州，都暴露出法律、

法规在此方面的空白，因此才会有大量的小产权

房得以出现和生存。”在刘社看来，小产权房之所

以有市场，一方面是因为高房价下人们被逼无奈，

所以铤而走险；从另一方面来说，小产权房的房价

也显示出房屋除去地价和各种税费的真实成本。

对于深圳市出台的《决定》，河南振兴房地

产(集团)有限公司副总经理孙军展持赞同的态

度。他说，小产权房虽然存在很多问题，但是

对于已经发生的事实，还是应当以积极的态度

给予解决为好。这是一个最终要解决的问

题。“即使以后不放开，也要把以前已经成为事

实的项目放开。”

不过，刘社和孙军展一致认为，如果对小

产权房不进行严格的把控，那么势必会造成市

场的无序竞争，对现有商品房造成较大冲击。

这对广大开发商来说，是不公平的。

“目前，小产权房问题依旧是一个无解方

程。较好的做法是，国家出台统一的政策，各

地政府根据当地实际情况具体对待。将责任

单单推给谁，都不公平。”刘社建议。

一度低迷的房地产市场为何被外来企业纷
纷试水？记者试图采访到这几家有着行业外背
景的新进开发商。但几经周折，虽然联系上了
企业的有关负责人，但他们全都讳莫如深，三缄
其口，态度颇令人费解。

“三外（外行、外资、外来）企业逆势而动，在
河南跑马圈地，说明房地产市场蕴藏着巨大的
商机。”河南盛润置业副总经理吴建军认为，如
此大量的非房地产企业涉足该行业，至少说明
了两个问题：一是本土老牌房地产企业普遍钱
紧，二是外来资本对房地产市场及其资金回报
率都充满了信心。

“省农科院二期那块地，仅保证金就有2亿
元，有几个开发商可以拿得起？”吴建军对目前
郑州房地产企业面临的现状不置可否。

上官同君则直言不讳地说：“英地置业在
2009年春节前成功摘取省农科院二期住宅用
地，实实在在地捡了个大便宜，每亩304万元的
地价，让河南多少房地产商顿足捶胸，特别是让
有实力竞争的河南老牌房企，多少叹息留在了
金融危机后的河南楼市里。”

“这些携雄厚资本登陆河南楼市的房企，是
在用一种逆势思维的心态看好河南房地产行业
的前景，并大举进入房地产行业，在房地产行业

寻找新的盈利模式和利润增长点。”上官同君
说，这是典型的外来资金抄底河南楼市。原来
没有做过房地产开发的外行业资金看好河南楼
市的发展前景，携雄厚的资金实来抄底河南楼
市，这其中折射出自2008年金融危机影响下的
楼市现状。

而这一切在河南财经学院教授刘社看来，
说明房地产行业依旧是资本角逐的“洼地”，资
本利益的驱动让行业外资本大举进军房地产市
场，在经济低迷期，寻找企业新的发展点。

这种情况对未来房地产市场的影响，上官
同君表示，“三外”资本进入楼市，积极的一面体

现较多。
他说，首先会加快楼市中房企的优化分化，

给河南楼市传递了一个“实力至上，现金为王”
的发展标杆；其次，外来资本进入后找项目的渠
道较多，将加快民间二手土地项目的流转，促使
河南楼市向“专业化房地产运营”；再次，新进房
地产企业将给整个地产行业带来致命的“软冲
击”，具体体现在企业的经营观念上，所谓“思路
决定出路”。

“金融危机冲击下的河南房企，正上演着一
场‘变则生，不变则亡’的经营思想的革命。”上
官同君预言。

放眼全国，最近一段时间以来，关于大中城
市上演抢地狂潮的新闻屡屡见诸报端。

据报载，从 5月 5日到 21日短短 17天时间
里，北京土地交易共 16 宗，交易金额达到
43.8484亿元，是 2009年前 4个月交易总额的
1.5倍。

有媒体表示，“拿地大戏”将在京城 6月继
续上演，业内人士预估新地王会突破 80亿元。
经过一年的沉寂后，包括北京在内的全国土地
市场正在迅速回暖。

在上海、福州、温州等城市，甚至出现多家
开发商争抢同一块土地的现象，新的单价“地

王”或总价“地王”也在土地市场回暖后在各地
先后登场。

4月 7日，在温州，多家开发商持续一个多
小时争夺原温州长运集团地块，经过14个回合
的争夺，最终以 9亿元、超过 50%的溢价成交。
而楼面地价每平方米达到 19607元，是去年以
来的全国最高价。4月 30日，杭州上城区南山
路地块则再次刷新单价地王纪录，成交楼面地
价达每平方米 46000多元。5月 13日，上海徐
汇区斜土街道107街坊（船厂路地块）则以12亿
元的底价被绿地集团竞得，这是今年以来上海
出让的最贵地块。

除了地王频出，万科、华润等大牌房企也纷
纷出手，增加土地储备。5月份实现销售面积
69.7万平方米、销售金额64.1亿元的万科，由于
资金充裕，5月份以来分别在无锡、佛山、沈阳
以及青岛等地新增 6个项目，将 23亿元资金砸
向二线城市的土地。

无独有偶，6月 3日，华润置地董事总经理
王印在股东会后表示，发行新股所筹集的 42.4
亿港元将用作增加土地储备，因为目前的土地
价格相对合理。

深圳市泰辰置业顾问有限公司分析认为，
土地市场的活跃说明在市场回暖的情况下，开

发商对市场的信心正在逐渐恢复，加上销售业
绩较好以及银行贷款政策的放松，使开发商的
资金相对比较充裕。

“无论是行业外资金的涌入，还是行业内对
土地市场的争夺，都说明房地产企业在全面复
苏。”河南省房地产业商会秘书长赵进京认为，
全球金融风暴对中原经济的影响，赶不上居住
文化对老百姓的影响。“住有所居”是中原大地
几千年遗留下来的观念，老百姓不管手中有没
有钱，都希望有一个自己的“窝”，只不过是“钱
少买小房，钱多买大房”，这种刚性需求短期内
不会改变。

抄底房企实实在在捡了大便宜
房地产行业依旧是资本角逐的“洼地”，资本利益的驱动让行业外资本大举进军房地产市场，在经济低迷

期，寻找企业新的发展点

全国大中城市正上演抢地狂潮
无论是行业外资金的涌入，还是行业内对土地市场的争夺，都说明房地产企业在全面复苏，“全球金融风暴

赶不上居住文化对老百姓的影响”

什么是小产权房
“小产权房”并不是一个法律上的概

念，它只是人们在社会实践中形成的一种
约定俗成的称谓。目前通常所谓的“小产
权房”，也称“乡产权房”，是指由乡镇政府
而不是国家颁发产权证的房产。所以，

“小产权”其实就是“乡产权”、“集体产
权”，它并不真正构成严格法律意义上的
产权。说的再直白一些，“小产权房”是一
些村集体组织或者开发商以新农村建设
等名义出售的、建筑在集体土地上的房屋
或是由农民自行组织建造的“商品房”。

和一般意义上的商品房相比，“小产
权房”没有土地出让金概念，也没有开发
商疯狂的利润攫取，所以，“小产权房”的
价格，一般仅是同地区商品房价格的 1/3
甚至更低。“廉价”是大量城镇居民顶着产
权风险购买“小产权房”的根本原因。

小产权房的法律属性
乡产权房只要依法办理了相关审批

手续，其就是合法建筑，法律是允许乡村
集体在集体土地上建造住宅的。因此，并
非只要是乡产权房就是非法建筑。

既然是合法的，那么乡产权房是否可
以购买和转让呢？根据《中华人民共和国
土地管理法》的规定，农民集体所有的土
地的使用权不得出让、转让或者出租用于
非农业建设。而农村宅基地属集体所有，
村民对宅基地也只享有使用权，农民将房
屋卖给城市居民的买卖行为不能受到法
律的认可与保护，也就不能办理土地使用
证、房产证、契税证等合法手续。由此可
见，乡产权房是不能向非本集体成员的第
三人转让或出售的。但这并不是说乡产
权房就不能转让，而是说其转让或销售的
对象是有限制的，只能在集体成员内部转
让、置换。

相关链接

谁来为小产权房埋单？谁来为小产权房埋单？
近日，深圳市正式公布了《关于农村城市化历史遗留违法建

筑的处理决定》，《决定》规定“符合确认产权条件的，按规定办理
初始登记，依法核发房地产证”。此举，在业内掀起轩然大波，将
一度淡出人们视野的小产权房问题，再次推到了风口浪尖，挑动
着包括深圳在内的全国楼市以及购房者的神经。 晚报记者 梁冰
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